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הרקע לעתירה וטענות הצדדים:

בפני עתירתם של העותרים כנגד החלטת הוועדה המחוזית לתכנון ובניה מחוז חיפה (להלן: "הוועדה המחוזית"), במסגרתה החליטה הוועדה המחוזית לאשר את תוכנית ש/749/א בתנאים. עתירתם של העותרים נסבה על התנאי אשר נקבע בסעיף 1.1 להחלטה לפיו "טבלאות האיזון יתוקנו באופן שיכללו בהם גם חלקות 26 ו-28 ("מעל הקו"), והטבלאות המתוקנות יתואמו עם שמאי הועדה המחוזית. הועדה מציינת כי אמנם החלקות רשומות בנסח הטאבו כמקרקעי יעוד של דרך, אולם הן ביעוד חקלאי במצב המאושר על פי תכנית ש/1 והן לא משמשות בפועל כדרך או ליעוד ציבורי, וכפי שגם הצהירו נציגי המועצה המקומית בדיון וע"פ בדיקת לשכת התכנון. יצוין גם שהחלטה זו הינה בהתאם למדיניות המשפטית של משרד הפנים בנוגע להכללת מטרוקות בטבלאות האיזון ובהתייחס לשימוש שנעשה בהן. לפיכך הוחלט לקבל את ההתנגדות לנושא זה ולתקן את טבלאות האיזון בהתאם...".

העותרים הינם בעלים רשומים ו/או יורשים של בעלים רשומים של חלקות המצויות בתחום הרשות המקומית פרדס חנה - כרכור, אשר יזמו את התוכנית ש/749א', המהווה שינוי לתוכנית ש/1 ומטרותיה איחוד וחלוקה מחדש של המגרשים הכלולים בתחומה, שינוי יעוד של קרקע חקלאית וקרקע למוסד חינוכי, לייעוד חדש של מגורים ושטחי ציבור, לרבות תכנון מערכת דרכים בתחום התוכנית.

לטענת העותרים, חלקות 26 ו-28 הינן קרקעות מסוג מטרוקה - דרך. העותרים טוענים כי מקרקעין מסוג מטרוקה הינם מקרקעי יעוד המהווים סוג מיוחד של מקרקעי ציבור וככאלה הם זוכים להגנה מיוחדת בחוק המקרקעין, תשכ"ט - 1969 (להלן: "חוק המקרקעין"). העותרים טוענים גם כי הבסיס השגוי להחלטת הוועדה הנ"ל הינו כי חלקות 26 ו-28, אשר מהוות לטענתם מקרקעי יעוד לדרך, צבועות בתוכנית הקודמת - ש/1 - כיעוד חקלאי. לטענת העותרים, התוכנית ש/1 ייעדה מקרקעין אלה לדרך חקלאית ורק מטעם זה הם צבועים בתשריט התוכנית כחקלאי.

כלומר, המחלוקת נסבה על שאלת מעמדן ויעודן של חלקות 26 ו-28 ערב התוכנית החדשה שהגישו העותרים. העותרים טוענים כי יעוד החלקות ערב התוכנית החדשה היה "דרך" ואף השימוש בהן היה ל"דרך". המשיבים טוענים כי יעוד החלקות והשימוש בהן היה חקלאי וכך אף קבעה הוועדה המחוזית. כנגד קביעה זו הוגשה העתירה.

במסגרת העתירה המנהלית טוענים העותרים כי החלטת הוועדה המחוזית להתנות את אישור התוכנית בתנאי הנ"ל הינה בלתי סבירה עד כדי חריגה מסמכות ופוגעת פגיעה משמעותית, בלתי מידתית ושלא למטרה ראויה בקניינם של העותרים. לטענתם, משמעות התנאי הקבוע בהחלטת הוועדה המחוזית הינה העשרת הרשות המקומית על חשבון העותרים בהקניית קרקע לטובת המועצה המקומית פרדס-חנה-כרכור (להלן: "המועצה המקומית") שלא לצרכי ציבור וזאת בנוסף לכל השטחים שכבר הוקצו על ידי העותרים במסגרת התוכנית לצרכי ציבור.

המועצה המקומית הגישה התנגדות לתוכנית שהגישו העותרים ודרשה כי החלקות הכלולות בתוכנית יקבלו ביטוי בטבלאות האיזון, כך שיוקצו למועצה המקומית מגרשים בתמורה. המועצה המקומית גם טענה כי ההפרשות לצרכי ציבור שנקבעו בתוכנית אינן דרושות במלואן וניתן לצמצמן, אך טענה זו נדחתה על ידי הוועדה המחוזית בהחלטתה. הוועדה המחוזית קיבלה את התנגדות המועצה המקומית בקשר לחלקות 26 ו - 28 וקבעה כי יש לתקן את טבלאות האיזון ביחס לחלקות אלה, כך שהן יכללו במסגרת האיזון.

העותרים טוענים כי חלקות 26 ו-28 מסווגות כמקרקעי יעוד על פי תוכנית ש/1, זאת מאחר שסיווג המקרקעין בלשכת 
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רישום המקרקעין נותר "מטרוקה" ולכן ניתן להסיק כי תוכנית ש/1 לא התכוונה לשנות את יעוד המקרקעין מיעוד דרך ליעוד חקלאי וגם במסגרתה נותר יעוד הדרך של החלקות על כנו, אך היות שמדובר בדרך המובילה למגרשים חקלאיים והמצויה בתחומם, היא "נצבעה" בתוכנית ש/1 כחקלאי.

כן טוענים העותרים כי משמעות ההחלטה היא כי יש להקצות למועצה המקומית חלקות אחרות בטבלת האיזון, בתמורה לכך שהיא השתתפה בהליך החלוקה החדשה, בכך שמסרה חלקות ביעוד חקלאי, שיעודן על פי התוכנית לדרך. לטענת העותרים, ספק אם ניתן להפוך מקרקעי יעוד למקרקעין שאינם מקרקעי ציבור בדרך ישירה ולא בשלבים, כאשר קודם כל ישתנה ייעודם ליעוד ציבורי, אולם ברור כי אם הדבר אכן ניתן הרי שהוא כפוף לכל הפחות לתנאים הקבועים בסעיף 110 לחוק המקרקעין ופרשנות של התוכנית הקודמת - ש/1 - כך שהיא הופכת את המקרקעין הנ"ל לייעוד חקלאי ולא לדרך חקלאית, הינו פירוש שגוי ובניגוד לחוק המקרקעין, לטענת העותרים.

העותרים הגישו תצלומי אויר בצירוף חוות דעת מודד וכן את תשריט התוכנית ש/1 ומפת גוש. תשריט התוכנית ש/1 מוצג כמצב קודם לתכנית ש/749א'. תצלומי האויר הוגשו בצירוף חוו"ד מודד, שכן תצלומי האוויר כשלעצמם אינם כוללים פענוח של החלקות. תצלומי האוויר מתייחסים לאחת המחלוקות נשוא העתירה הנסבה, בין השאר, על השימוש בפועל בחלקות, כאשר העותרים טוענים שהחלקות שימשו בפועל כדרך. מפת הגוש מהווה, לטענת העותרים, חלק בלתי נפרד מהבסיס למדידה. העותרים טוענים כי על פי חוו"ד מודד מטעמם, שצורפה למסמכים, החלקות משמשות לדרך ובתוכנית ש/1 הדרכים צבועות באותו צבע של השטח שהן נמצאות בו לכן גם חלקות 26 ו-28, שהן חלקות דרכים לפי נסח הרישום, צבועות בתוכנית ש/1 באותו יעוד של הקרקע מסביב, דהיינו, חקלאי, אך יעודן הוא יעוד דרך.

העותרים טוענים כי השימוש המעשי שנעשה בחלקות לאורך שנים רבות הינו כדרך לציבור והמסמכים שהגישו העותרים לעניין זה (תצהירים, חוו"ד בצירוף תצלומי אוויר וצילומי החלקות על פי מדידת המודד המוסמך בחווה"ד) לא נסתרו על ידי המשיבים.

המשיבים 1 ו-3 טוענים כי, כפי שנקבע בהחלטת הוועדה המחוזית, אמנם החלקות האמורות רשומות בנסח הטאבו כמקרקעי יעוד של דרך, אולם הן ביעוד חקלאי במצב המאושר על פי תכנית ש/1 והן לא משמשות בפועל כדרך או ליעוד ציבורי. המשיבים 1 ו-3 מדגישים כי 2 החלקות שבנדון אינן מיועדות בתוכנית ש/1 לצרכי ציבור וממילא אף לא יועדו בה להפקעה. נטען כי אכן החלקות מתוארות בנסח הרישום בלשכת רישום המקרקעין כמקרקעי יעוד שיעודם דרך ואולם עמדת הוועדה המחוזית היא כי בפועל 2 החלקות כאחד אינן משמשות לצרכי דרך ואף אין זה יעודן בהתאם לתוכנית המאושרת. לכן קיבלה הוועדה המחוזית את התנגדות המועצה המקומית לתוכנית, שנגעה להשמטת החלקות מטבלת האיזון וההקצאה.

נטען כי החלטת הוועדה המחוזית נסמכה, בין היתר, על נימוקי המועצה המקומית, כמו גם בחינת העובדות והמצב התכנוני הנוגע ל-2 החלקות, בידי הוועדה המחוזית בעצמה. כן נטען כי אין בכל המסמכים שהגישו העותרים כל הוכחה שהחלטת הוועדה המחוזית הייתה מוטעית מבחינה עובדתית או תכנונית. נטען כי המסמכים דווקא מוכיחים כי אין עסקינן בחלקות המשמשות לדרך וכי החלטת הוועדה המחוזית ראויה, שכן לא ניתן לראות בחלקות כמקרקעי יעוד.

כן נטען כי החלטת הוועדה המחוזית מונעת התעשרות שלא כדין של העותרים על חשבון המדינה והמועצה המקומית. נטען כי חלקות 26 ו-28 אינן שונות במאומה, מבחינה תכנונית, עובדתית ומשפטית, מחלקות העותרים וככאלה היו צריכות להכלל בטבלת האיזון וההקצאה כחלקות המצויות "מעל לקו" בגינן נערכת "ההתחשבנות" בטבלאות האיזון שבתוכנית החדשה.

עוד נטען כי מאחר שחלקה 24 מיועדת ומשמשת בפועל כדרך, בניגוד לחלקות 26 ו-28, מצאה הוועדה המחוזית לנכון להבחין בינה ובין החלקות האחרות, בכל הנוגע להתנגדות. הוועדה המחוזית קבעה כי בנוגע לחלקה 24 נהגה התוכנית כשורה כאשר לא כללה את החלקה בטבלת האיזון וההקצאה ובהתייחסה לחלקה זו כאל חלקה המיועדת למעשה לצרכי ציבור כבר ב"מצב הנכנס", ערב התוכנית החדשה, זאת להבדיל מחלקות 26 ו-28 שאינן מיועדות לדרך בתוכנית המאושרת ואף אינן משמשות בפועל כדרך ואין כל הצדקה שלא להכלילן בהליך האיזון כמו שאר החלקות החקלאיות הכלולות בתוכנית.

נטען גם כי אין בסיס לטענת העותרים לפיה העובדה שהחלקות מסומנות בתשריט התוכנית ש/1 ביעוד חקלאי אין בה כדי לגרוע מעובדת היותן מיועדות לשמש כדרך וכי מדובר בחלקות ששימשו כ"דרך חקלאית". נטען כי בתוכנית ש/1 קיימות חלקות המיועדות לדרך והן צבועות בצבע היעוד של דרך בתשריט, כך גם לגבי חלקה 24 שההתנגדות לגביה נדחתה. כן נטען כי גם אם בשטחים אחרים בתשריט ש/1 שייעודם למגורים או לחקלאות מסומנות מטרוקות, מבלי שנצבעו בצבע יעוד לדרך וניתן לטעון לגביהן כי הן מיועדות לדרך (או לדרך חקלאית אם הן מצויות בשטח חקלאי), הרי שבחלקות 26 ו-28 אין כל סימון כאמור ולכן יש לדחות את טיעון העותרים כי החלקות מיועדות לדרך חקלאית.

לגבי חלקה 26 טוענים המשיבים כי מהראיות שהובאו על ידי העותרים עולה כי חלקה זו מצויה בתחום מחנה צבאי ומהווה חלק ממנו והגישה אליה חסומה, לכן אינה יכולה לשמש למעבר כמטרוקה, בוודאי לא לשטח חקלאי כדרך חקלאית.

לגבי חלקה 28 טוענים המשיבים כי החלק הצפוני של חלקה 28 כלול בתב"ע ש/536 ומשמש כדרך סטטוטורית על פי התוכנית האמורה וחלק זה אינו כלול בתוכנית נשוא העתירה. לגבי חלקה הדרומי של חלקה 28, המצוי בתחומה של 
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התוכנית נטען כי חלק זה אינו משמש כדרך בשל העובדה כי גם חלק זה כלול בתחום המחנה הצבאי, בדומה לחלקה 26. יתרת שטח החלקה שבתחום התוכנית גם אינה משמשת כדרך חקלאית, המדובר בשביל עפר נטוש שאינו מצוי בשימוש מזה זמן רב הואיל והוא מכוסה בצמחיה, בורות, מהמורות ותלוליות עפר ואינו עביר כלל לכלי רכב והכניסה אליו מרחוב הגבורה חסומה. נטען כי לא ניתן לעשות שימוש בחלק זה כדרך חקלאית שבה נדרשים לעבור כלי רכב חקלאיים.

המשיבים טוענים כי הנתונים העובדתיים מצביעים על כך כי החלטת הוועדה המחוזית מעוגנת במצב העובדתי הברור לפיו אין חלקות 26 ו-28 משמשות כדרך ולא שימשו למטרה זו עובר לקבלת ההחלטה ולכן אין מקום להתערב בהחלטת הוועדה המחוזית שהתקבלה לאחר בדיקה עובדתית יסודית והיא מפורטת ומנומקת היטב.

באשר לטענת העותרים כי החלקות הינן מטרוקה מסוג דרך, טוענים המשיבים כי העובדה שמצוין בנסח החלקות כי הן מקרקעי יעוד אינה מעידה כי כך הוא הדבר. ציון בלשכת רישום המקרקעין בדבר היות חלקה בגדר מקרקעי יעוד אינו אלא דקלרטיבי ובהחלט יתכן שהרישום לא יהיה חופף את היעוד החל בהתאם לדיני התכנון והבניה, שהם אלה המכריעים. כל עוד לא ישונה הרישום של היות המקרקעין מקרקעי יעוד, יוותר רישום זה בלשכת רישום המקרקעין, זאת הגם שחל שינוי כדין ביעודם של המקרקעין, דה פקטו. לכן לא ניתן להסתמך על רישום המקרקעין כמקרקעי יעוד ואין בעובדה זו כדי ללמד על יעודם של המקרקעין דבר.

המשיבים טוענים כי לא מתקיימים כל התנאים שצריכים להתקיים על מנת שהמקרקעין יהוו מקרקעי יעוד, מאחר שייעוד המקרקעין אינו לתועלת הציבור. ייעוד החלקות בהתאם לתוכנית ש/1, שהינה תוכנית מאושרת על פי חוק התכנון והבניה, הינו חקלאי ולא יעוד של דרך ואין זה יעוד לתועלת הציבור. כך גם לא מתקיים התנאי שלפיו המקרקעין משמשים לדרך.

בנוסף, טוענים המשיבים, גם אם החלקות היו מקרקעי יעוד, הרי שהתקיים התנאי שבסעיף 110(ב) לחוק המקרקעין שלפיו מפסיקות הן להיות מקרקעי יעוד ולכן אין יסוד לטענת העותרים כי שינוי יעוד החלקות לחקלאי במסגרת התוכנית ש/1 הינו פסול. אישור התוכנית עולה בקנה אחד עם הוראת סעיף 110 לחוק המקרקעין, מה עוד שהתוכנית אושרה טרם כניסת חוק המקרקעין לתוקף וממילא, אף אם לא הייתה תואמת אותו, לא היה בכוחו של חוק מאוחר זה כדי להשפיע על תוכנית מוקדמת לו.

נטען כי החלטת הוועדה המחוזית לכלול את החלקות בין אלה שמצויות בטבלאות האיזון וההקצאות יוצרת התאמה בין הזכויות הקנייניות כפי שהן מוצגות בנסחי לשכת רישום המקרקעין לבין הייעוד התכנוני המשקף את הזכויות האלה ומממש אותן בפועל.

כן נטען כי אין בידי העותרים כל הוכחה לטענתם כי הקרקע מצויה בבעלות המדינה/המועצה המקומית כתוצאה מהפקעה ולכן אין כל יסוד לטענה בדבר התעשרות, כביכול, של המדינה כתוצאה מהתוכנית.

המשיבים טוענים גם כי אין בהחלטת הוועדה המחוזית כל פגיעה בקניין העותרים, שכן חלקות 26 ו-28 אינן שונות במאומה, מבחינה תכנונית ועובדתית, מחלקות העותרים ולכן היו צריכות להכלל בטבלת האיזון וההקצאה מראש כחלקות המצויות "מעל לקו" בגינן נערכת "ההתחשבנות" בתוכנית החדשה.

גם המועצה המקומית טוענת כי החלטת הוועדה המחוזית מבוססת, בין השאר, על הקביעה העובדתית של הוועדה המחוזית כי למרות שבנסחי המקרקעין נרשם כאילו מיועדות החלקות לדרך, הרי שבפועל יעודן של החלקות הינו חקלאי במצב המאושר בתוכנית ש/1 וכי גם בפועל הן אינן משמשות לדרך. מאחר שמדובר בקביעה עובדתית, טוענת המועצה המקומית שאין מקום כי ביהמ"ש לעניינים מנהליים יתערב בהחלטת הוועדה המחוזית לעניין זה. המועצה המקומית הגישה חוו"ד מומחה מטעמה לפיה רק מחוץ לתחום התוכנית מצויה בתחום חלקה 28 דרך חדשה יחסית, אך בשטח החלקה בתחום התוכנית אין בסיס או תשתית לדרך, החלקה חסומה על ידי צמחיה צפופה ובהמשך על ידי גדר הבסיס הצבאי הסמוך. נטען כי מסקנות אלה אינן חדשות וגם הוועדה המחוזית הגיעה למסקנה זו על בסיס בדיקה מטעמה.

כן נטען כי גם אם נפל פגם כלשהו בתוכנית ש/1, כפי שטוענים העותרים, בביטול מעמדם של המקרקעין כמקרקעי יעוד, היה על העותרים לפעול נגד אישורה או ביטולה של תוכנית זו, אשר אושרה כבר בשנת 1966, לפני למעלה מ- 40 שנה והמועד לתקיפת הוראות התוכנית חלף זה מכבר. בכל מקרה, נטען כי גם אם נכונה הייתה טענת העותרים, לא הייתה כל מניעה לבטל את היעוד של החלקות כמקרקעי יעוד על פי סעיף 110 לחוק המקרקעין באמצעות תוכנית ש/1, שאושרה על פי החוק ויעדה את החלקות ליעוד חקלאי. לכן, גם אם החלקות היוו בעבר מקרקעי יעוד, הן הפכו למקרקעי ציבור שאינם מקרקעי יעוד באמצעות תוכנית ש/1.

גם המשיבה 4 טוענת כי חלקות 26 ו-28 אינן בייעוד דרך שכן תוכנית מתאר ש/1 קבעה אותן כאיזור חקלאי והשימוש בהן הינו חקלאי ולא דרך חקלאית. כן טוענת המשיבה 4 כי הוועדה המחוזית בדקה אם החלקות משמשות בפועל כדרך ומצאה כי הן לא משמשות בפועל כדרך או לייעוד ציבורי ומדובר בהחלטה עובדתית שאין להתערב בה.

דיון ומסקנות:

לאחר שבחנתי את טענות הצדדים ואת החומר שהוגש לעיוני הגעתי למסקנה שאין מקום להתערב בהחלטת הוועדה המחוזית, שהינה החלטה שניתנה בעניין תכנוני במסגרת הסמכות שניתנה לוועדה המחוזית כרשות תכנונית, והתקבלה 
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תוך שקילת כל השיקולים הרלוונטיים ועל יסוד בחינה עובדתית וקונקרטית של המצב העובדתי והתכנוני וטיעוני הצדדים, ללא כל חריגה מסמכות או ממתחם הסבירות.

כלל ידוע הוא כי ביהמ"ש לעניינים מנהליים איננו מחליף את שיקול דעתו בשיקול דעתה של הרשות המקצועית ומתערב בשיקול דעתה המקצועית של הרשות רק בנסיבות חריגות. ראה:

בג"צ 2324/91 התנועה למען איכות השלטון בישראל נ' המועצה הארצית לתכנון ובניה, פ"ד מ"ה (3) 678;

בג"צ 4539/94 ד"ר נקסה נביל נ' ד"ר אפרים סנה ואח', פ"ד מ"ח (4) 778;

בג"צ 2887/04 סלים אבו מדיגם נ' מינהל מקרקעי ישראל, לא פורסם (15.4.07);

בג"צ 4004/07 רימה טרונישבילי נ' משרד הבריאות, לא פורסם (19.7.07);

בג"צ 376/81 משה לוגסי ואח' נ' שר התקשורת ו-2 אח', פ"ד ל"ו (2) 449.

במקרה זה, כאמור, מדובר בהחלטה תכנונית שהתקבלה על בסיס מקצועי ועל יסוד תשתית עובדתית ותכנונית מוצקה ואין הצדקה להתערב בה.

סעיף 107 לחוק המקרקעין מגדיר "מקרקעי יעוד" כלהלן:

"מקרקעי ציבור המיועדים לתועלת הציבור, והם -

(1) שפת הים, לרבות מקרקעין שבתחומי נמל;

(2) נהרות, נחלים ותעלות וגדותיהם;

(3) דרכים ומסילות ברזל, לרבות מקרקעין המשמשים תחנות של מסילות ברזל;

(4) נמלי תעופה;

(5) סוגים אחרים של מקרקעי ציבור שנקבעו בתקנות, באישור ועדת הכלכלה של הכנסת, כמקרקעי יעוד לענין פרק זה".

"מקרקעי ציבור" מוגדרים כ"מקרקעי ישראל כמשמעותם בחוק-יסוד : מקרקעי ישראל, ומקרקעין של רשות מקומית או של תאגיד שהוקם על ידי חיקוק;".

כלומר, על מנת שהמקרקעין יהוו "מקרקעי יעוד" צריכים להתקיים 3 תנאים מצטברים:

על המקרקעין להיות "מקרקעי ציבור", היינו, בבעלות המדינה, רשות מקומית או תאגיד שהוקם על פי חיקוק;

יעוד המקרקעין צריך להיות לתועלת הציבור;

המקרקעין משתייכים לאחת הקטגוריות של מקרקעי היעוד המפורטות בחוק. כלומר, מהווים בפועל שפת ים, נהרות, דרכים וכדומה.

ראה:

פרופ' ויסמן, דיני קנין - חלק כללי (תשנ"ג), ס' 3.97 - 3.98, עמ' 277 - 278.

בענייננו, לא הוכח כי המקרקעין מיועדים לצרכי ציבור, מאחר שעל פי התוכנית החלה, התוכנית שהתפרסמה ומהווה דין לכל דבר, תוכנית ש/1, מדובר במקרקעין ביעוד חקלאי והמקרקעין לא מסומנים כדרך בתוכנית זו. לא מצאתי מקום להתערב בהחלטת הוועדה המחוזית לפיה יש לראות במקרקעין כמקרקעין שיעודם חקלאי, זאת בהתאם לאמור בתוכנית החלה על המקום. אין בהערה הרשומה בלשכת רישום המקרקעין די כדי לראות במקרקעין כמקרקעין המיועדים לצרכי ציבור, שכן הרישום במרשם המקרקעין לא הוא היוצר את המעמד של מקרקעי יעוד, אלא התקיימם של שלושת התנאים המפורטים לעיל. ראה:

ספרו של פרופ' ויסמן הנ"ל, ס' 3.100, עמ' 281.

בנוסף, לא מצאתי כי יש לקבל את טענת העותרים כי קביעת הוועדה המחוזית לפיה החלקות הינן ביעוד חקלאי על פי תוכנית ש/1 הינה קביעה המנוגדת להוראות תקנות התוכנית ש/1 עצמה, שכן אינני סבור כי יש לקבל את הפירוש שמעניקים העותרים לסעיף 5 לפרק הכללי של תקנון התוכנית ש/1 לפיו ניתן להסיק כי הרישום במרשם המקרקעין הוא הקובע לעניין יעודם של החלקות שבנדון. אני קובע כי פרשנות זו לסעיף 5 לתקנון התוכנית הינה פרשנות מוטעית.

על כן, לא הוכח כי התקיים התנאי השני לפיו יעוד המקרקעין הוא לתועלת הציבור, שכן אין די ברישום במרשם המקרקעין לעניין זה והתוכנית החלה מייעדת את המקרקעין ליעוד חקלאי. פרופ' ויסמן מציין בספרו הנ"ל כי שינוי בייעוד של מקרקעי יעוד יכול להתבצע באמצעות תוכנית על פי חוק התכנון והבניה ושינוי כזה יביא לפקיעה מיידית של מעמד המקרקעין כמקרקעי יעוד ואין השינוי במעמד המקרקעין מותנה ברישום השינוי במרשם המקרקעין (ס' 3.103, עמ' 284 לספרו של ויסמן). על כן, גם אם בעבר היה מדובר במקרקעי יעוד, הרי שתוכנית ש/1, המייעדת את המקרקעין ליעוד חקלאי יכולה הייתה לשנות את יעודם, גם אם הרישום במרשם המקרקעין נותר כפי שהיה ולא שונה.

כך גם לא הוכח כי המקרקעין משמשים בפועל כדרך ולכן לא הוכח התנאי לפיו המקרקעין משמשים בפועל לצרכי הציבור או לתועלת הציבור. הוועדה המחוזית, אשר ערכה בדיקה עצמאית מטעמה, מצאה כי המקרקעין שבנדון לא שימשו כדרך. מדובר בקביעה עובדתית של ועדה תכנונית מקצועית ולכן היה על העותרים להביא ראיות מוצקות מטעמם על מנת לסתור קביעה עובדתית זו.

לא מצאתי בראיות שצורפו מטעם העותרים, גם אלה שצורפו בשלב מאוחר יותר, הכוללות חוות דעת של מודד ותצלומי 
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אויר, ראיה לכך כי בחלקות שבנדון קיימת דרך. המודד מציין כי קיימת דרך בתוואי של חלקה רשומה 28, אך לא נאמר בחוות הדעת בפירוש כי מדובר בדרך שעוברת בתוך תחום חלקה 28 והמודד אף אינו מציין היכן מצוי התוואי והאם הוא כלול בתוכנית. חוו"ד המודד שהוגשה מטעם המועצה המקומית סותרת את טענת העותרים כי מדובר בדרך שעוברת בתוך חלקה 28 בתחום התוכנית. גם הצילומים שהוגשו מחזקים את טענת המשיבים כי מדובר בחלקות שאינן עבירות, בשל בורות ומהמורות הנמצאים בשטח. טענות אלה נבדקו, כאמור, על ידי הוועדה המחוזית, אשר קבעה כי החלקות אינן משמשות כדרך ולא מצאתי מקום להתערב בקביעה זו גם לאחר שבחנתי את החומר שהוגש לעיוני.

על כן, לא ניתן לקבוע כי הוועדה המחוזית שגתה כאשר קבעה כי אין המדובר במקרקעין מסוג "מקרקעי יעוד".

לפיכך, סבורני כי העותרים לא הוכיחו כי הוועדה המחוזית שגתה משקבעה כי אין כל עילה להבחין בין החלקות שבנדון, שהינן חקלאיות על פי התוכנית החלה על המקום ואף לא הוכח כי שימשו בפועל בייעוד החורג מיעודן התכנוני המאושר בתוכנית החלה, לבין כל יתר החלקות החקלאיות הכלולות בתוכנית, שנכללו בטבלת האיזון וההקצאה.

החלקות הנדונות מסומנות בתוכנית החלה כחלקות ליעוד חקלאי ואין כל סימון מטרוקות באותן חלקות. אף לא הוכח כי החלקות שימשו ו/או משמשות בפועל בייעוד החורג מיעודן התכנוני על פי התוכנית החלה.

על כן, לא הוכחו התנאים להיותם של המקרקעין שבנדון מקרקעי יעוד המשמשים כדרך ולא מצאתי מקום להתערב בהחלטת הוועדה המחוזית לפיה יש לכלול את החלקות שבנדון בטבלת האיזון וההקצאה.

בנוסף, כפי שטענו המשיבים, גם אם בעבר היו המקרקעין מקרקעי יעוד, טענה שלא הוכחה, הרי שהם הפכו למקרקעי ציבור שאינם מקרקעי יעוד באמצעות תוכנית ש/1, אשר קבעה להם יעוד אחר - יעוד חקלאי ובהתאם לסעיף 110 לחוק המקרקעין אין המדובר עוד במקרקעין לצרכי הציבור, כאמור לעיל.

אשר על כן, לאור כל המפורט לעיל, לא מצאתי מקום להתערב בהחלטת הוועדה המחוזית על פיה החלקות מיועדות על פי התוכנית שחלה על המקום ליעוד חקלאי ואינן משמשות לדרך לתועלת הציבור ולכן אינן מהוות מקרקעי יעוד. על כן, יש לכלול אותן בטבלת האיזון והחלוקה, כפי שנקבע על ידי הוועדה המחוזית.

בסיכומו של דבר ומהטעמים שפורטו העתירה נדחית.

העותרים יישאו ביחד ולחוד בהוצאות המשיבים 1 ו- 3 ביחד ולחוד בסכום כולל של 10,000 ₪ ובהוצאות המשיבים 2 ו - 4 בסכום של 10,000 ₪ לכל משיב בתוספת מע"מ כחוק. סכומי ההוצאות ישולמו עד ליום 1/10/10 שאם לא כן ישאו הפרשי הצמדה וריבית כחוק מיום 1/10/10 ועד למועד התשלום המלא בפועל
המזכירות תשלח את פסק הדין לב"כ הצדדים.

ניתן היום, י"ז אלול תש"ע, 27/08/2010, בהעדר הצדדים.

